Kestävä tulevaisuus seurakuntien kiinteistöstrategioissa by Mäkelä, Petri
  
KESTÄVÄ TULEVAISUUS SEURAKUNTIEN 
KIINTEISTÖSTRATEGIASSA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ammattikorkeakoulun opinnäytetyö 
 
Kestävä kehitys 
 
Forssa, kevät 2017 
 
 
 
Petri Mäkelä 
 
 
TIIVISTELMÄ 
 
 
 
 
Kestävä kehitys 
Forssa 
 
Tekijä  Petri Mäkelä  Vuosi 2017 
 
Työn nimi   Kestävä tulevaisuus seurakuntien kiinteistöstrategiassa 
 
Työn ohjaaja  Tero Ahvenharju 
 
 
TIIVISTELMÄ 
 
Suomen kirkon seurakuntien kiinteistöhallinnallinen tilanne on vaikea. 
Seurakuntien maa-alueiden ja rakennusten määrä on kasvanut tai pysynyt 
ennallaan, samaan aikaan kuin seurakuntien jäsenmäärä laskee. Tämän 
opinnäytetyön tavoite on selventää seurakuntien kiinteistöhallintaa eri 
työkalujen avulla. 
 
Opinnäytetyön taustaprojektina on talvella 2016–2017 Säkylä-Köyliön seu-
rakunnalle tekemäni harjoitustyö. Harjoitustyön tuloksena seurakunnalle 
valmistui kiinteistöstrategia. Kiinteistöstrategia selventää yhden seurakun-
nan kiinteistöhallinnan tilaa suhteessa seurakunnan jäsenmäärän laskuun. 
 
Tässä opinnäytetyössä on tarkoitus selvittää kiinteistöstrategian merki-
tystä työkaluna yksittäiselle seurakunnalle ja toisaalta koko Suomen kir-
kolle.  Lisäksi opinnäytetyössä käsitellään Audit-työkalun laatiminen, 
minkä avulla on mahdollista selvittää laajemmin kiinteistöstrategioiden 
tarpeen määrää kaikissa seurakunnissa. 
 
Suomen kirkon tavoitteena ei ole teettää kaikille seurakunnille kiinteistö-
strategiaa, vaan selvittää seurakuntien kiinteistöhallinnan määrä muilla ta-
voin. Tähän opinnäytetyöhön laadittujen työkalujen käytöllä voidaan sel-
vittää seurakuntien yleistä kiinteistöstrategista tilaa.  
 
Opinnäytetyön tilaaja on Säkylä-Köyliön seurakunta ja se toimii opinnäyte-
työn teksteissä vertailuseurakuntana. 
 
Avainsanat  Kestävä kehitys, kiinteistöstrategia, elinkaariarviointi, aluepolitiikka 
Sivut 32 sivua, joista liitteitä 2 sivua  
      ABSTRACT 
 
 
 
Sustainable Development 
Forssa 
 
Author  Petri Mäkelä  Year 2017 
 
Subject   Sustainable future in parishes’ property strategy 
 
Supervisors  Tero Ahvenharju 
 
 
ABSTRACT 
 
Over the last few years the property management of the Evangelical Lu-
theran Church of Finland parishes has faced challenges. The amount of the 
lands and properties owned by the parish have either grown or remained 
unchanged while the amount of parish members has decreased. The aim 
of this thesis is to clarify the parishes’ property management with different 
tools. 
 
The background project of the thesis is the practical work assignment done 
by the author during the winter of 2016 - 2017 for the Säkylä-Köyliö parish. 
As a result of the assignment a property strategy was completed. The strat-
egy clarifies the status of the property management of one parish in rela-
tion to the number of its members. 
 
The focus of this thesis is to discuss the importance of using property strat-
egy as a tool for one parish and on the other hand to the whole Evangelical 
Lutheran Church of Finland. In addition, the thesis involves drafting a tool 
for auditing, which makes it possible to evaluate other parishes’ needs for 
property strategy.  
 
The aim of the Evangelical Lutheran Church of Finland is not to commission 
a property strategy to all its parishes. The tools of this thesis can be used 
to clarify the state of property strategies in parishes. 
 
The orderer of the thesis is Säkylä-Köyliö parish and it has been used as a 
comparison parish throughout the thesis. 
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1 JOHDANTO 
Suomen evankelis-luterilaisen kirkon seurakuntien vuokrattujen ja omista-
mien kiinteistöjen kokonaistilanne on epäselvä. Kirkon mukaan seurakun-
tien hoidossa on arviolta yli 6 000 rakennusta (Sakasti n.d.a.). Suomen kir-
kon ylimmän kiinteistöistä vastaavan henkilön, yliarkkitehti Antti Pihkalan 
mukaan seurakuntien hoidossa olevien rakennusten määrä on arviolta 5 
000–6 000 kappaletta (Kuosmanen 2016). Suomen kirkon maaomistuksen 
määrä oli vuonna 2014 noin 1820 km².  Kirkon 412 seurakunnasta 281 
omisti maata (Kirkon tilastollinen vuosikirja 2014, 218).  
 
Tiedot ovat peräisin seurakuntien metsäsuunnitelmista ja veroilmoituk-
sista, mikä ei anna täysin luotettavaa kuvaa seurakuntien omistuksen ko-
konaismäärästä.  Perusteet tälle väittämälle perustuvat talvella 2016–2017 
Säkylä-Köyliön seurakunnalle laaditun kiinteistöstrategian aikana tehtyihin 
huomioihin. Säkylä ja Köyliön seurakuntien 1.1.2016 tapahtuneen seura-
kuntaliitoksen ja muiden samaan aikaan sattuneiden henkilöstötapahtu-
mien johdosta seurakunnalla ei ollut esittää selkeää kokonaiskuvaa maa-
alueidensa ja rakennustensa omistuksesta ja hallinnasta. Tilanne ei var-
masti ole tyypillisin kaikissa seurakunnissa, mutta todennäköisesti ei ai-
noakaan. 
 
Epäselvän kiinteistöhallinnan vuoksi Suomen evankelis-luterilaisen kirkon 
seurakuntien kiinteistötalous on ajautumassa vaikeaan tilanteeseen. Sa-
maan aikaan kun kirkon jäsenmäärä vähenee ovat seurakuntien olemassa 
olevat tilat yhä harvempien käytössä. (evl.fi 2017.) Seurakuntien yhdisty-
miset ovat lisänneet kiinteistötalouden ongelmia merkittävästi. Kahden-
kertaiset kiinteistömassat kahden yhdistyneen seurakunnan taseessa ovat 
useimmiten ylimitoitettuja tarpeisiin nähden. Suurimmalla osalla seura-
kunnista on yksistäänkin ylimääräistä kapasiteettia ja vähällä käyttöas-
teella olevia rakennuksia (Kuosmanen 2016). 
 
Rakennusten korjausvelkaa ei yleisesti ottaen tiedetä ja sen euromääräi-
nen summa on merkittävä. Syynä korjausvelan kasvuun on 1960–1980 -
luvuilla ollut rakennusbuumi (Kuosmanen 2016). Seurakuntien yhteisöjen 
ja yritysten kirkollisveron kerääminen tuotti seurakunnille pääomaa ja seu-
rakunnat sijoittivat näistä tuloista suuren osan merkittäviin rakennuksiin, 
kuten sivulla 2 nähtävän kuvan 1. Säkylän seurakuntatalo. Seurakunnat 
teetättivät töiden suunnitteluja merkittävillä arkkitehdeillä ja rakennutti-
vat arvokkaita rakennuksia, joiden elinkaari rakennusmateriaalien ja ra-
kennustavan osalta oli kuitenkin sama kuin muullakin sen ajan rakennus-
kannalla.  
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Kuva 1. Säkylän seurakuntatalo on rakennettu 1966. Ajan mukainen ta-
sakattoinen ja ikkunayksityiskohdiltaan haastava rakennus on 
luokiteltu rakennushistoriallisesti merkittäväksi rakennukseksi. 
(Säkylä-Köyliön seurakunta n.d.) 
Monissa kohteissa arkkitehtoniset ratkaisut, kuten esimerkiksi kuvan 1. 
kaltaisessa talossa, kattojen ja ikkunoiden osalta, ovatkin aiheuttaneet on-
gelmia kosteuden hallinnassa. (Kuosmanen 2016.) Seurakuntien rakennus-
kanta sisältää runsaasti merkittäviä, arkkitehtonisesti omintakeisia kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisia rakennuksia. 
 
Seurakuntien yhteisöiltä ja yrityksiltä perimä kirkollisvero lopetettiin 1993 
ja se muutettiin valtiolle maksettavaksi yhteisöveroksi (Hallituksen esitys 
2014/HE302). Yhteisöveron tuotto jaettiin valtion, kuntien ja eri kirkkojen 
kesken verontilityslain 12 §:ssä säädettyjen jako-osuuksien mukaisesti (Ve-
rontilityslaki 532/1998 § 12). Jaon perusteena on Suomen evankelis-lute-
rilaisen kirkon yhteiskunnalliset tehtävät, joista kolme tehtävää on osoi-
tettu sille lakisääteisinä. Lakisääteiset tehtävät ovat hautaustoimi, väestö-
kirjanpitotehtävät sekä kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ja 
irtaimiston ylläpito. (Opetus ja kulttuuriministeriö 2017.)  
 
Suomen valtion hallitus esitti vuonna 2014, että seurakuntien asema yh-
teisöveron saajina kumottaisiin. Perusteena yhteisöveron saamisen ku-
moamiseksi oli yhteisöveron osuuden korvaaminen indeksiin sidotulla 
määrärahalla. Samalla seurakuntien talouden suhdanneherkkyys paranisi, 
kun yhteisöveron tuotto ei olisi enää riippuvainen yhteisötalouden vuosit-
taisesta verokertymästä. (Hallituksen esitys 2014/HE302.)  Hallituksen esi-
tys tuli voimaan 1.1.2016 (Koskinen 2016). 
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Seurakunnilla on mahdollisuus hakea kirkkohallitukselta korjausavustuksia 
merkittävien rakennustensa, kuten kirkkojen ja muiden kulttuurihistorial-
listen rakennusten korjaamiseen. Avustuksen myöntämisen perusteena on 
kuitenkin liittyminen kirkon vasta perustettuun kiinteistöhallintajärjestel-
mään. Kiinteistöhallintajärjestelmä on kirkon keskusrahaston tilaama vas-
taus Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistöjen hallinnassa esiinty-
viin ongelmiin. Kiinteistöhallintajärjestelmän tarkoitus on luoda Kirkkohal-
litukselle kokonaiskuva seurakuntien maa-alueiden ja rakennusten koko-
naismäärästä. Järjestelmään on tarkoitus kirjata pitkällä aikavälillä myös 
seurakuntien kulttuurihistoriallinen omaisuus, kuten maalaukset ja muu 
arvokas irtaimisto. Järjestelmän käyttöönotto on ajoitettu vuosille 2016–
2017. (Sakasti n.d.b.)  
 
Osalla seurakunnista on kuitenkin epätietoisuutta kiinteistöjensä ja raken-
nustensa määrästä ja laadusta. Osa seurakunnista on teettänyt itselleen 
kiinteistöstrategian, jonka avulla kiinteistöjen omistukseen, käyttöön ja 
hallintaan on tullut selkeyttä ja määrätietoisuutta pitkälle tulevaisuuteen. 
Kiinteistöstrategioiden laatiminen ei ole ratkaisu koko Suomen evankelis-
luterilaisen kirkon kiinteistöjen hallinnan ongelmiin. Tilanteessa missä 
kaikki seurakunnat ovat teettäneet itselleen kiinteistöstrategian, vain yk-
sittäiset seurakunnat tietävät, mikä on kyseisen yksittäisen seurakunnan 
kiinteistöjen ja rakennusten tilanne kokonaisuutena. Kirkkohallituksen ta-
voite ei ole strategioiden teettäminen jokaiseen seurakuntaan, vaan kiin-
teistömassan kokonaisuuden hallinta erilaisia työkaluja ja ohjelmia käyt-
täen. Kirkon kiinteistöhallintajärjestelmä on yksi työkaluista, mutta seura-
kuntien valmius vastata kiinteistöhallintajärjestelmän vaatimiin tietoihin ei 
ole vielä vaadittavalla tasolla. 
 
Tämän opinnäytetyön aikana laadittiin Audit-työkalu, jolla voidaan testata 
seurakuntien kiinteistöstrategista valmiutta. Työkalun toiminnallisuutta 
kokeiltiin testiseurakunnilla keväällä 2017. Testausvaiheessa ei etsitty vas-
tauksia seurakuntien valmiuteen, vaan testattiin Audit-työkalun kykyä, toi-
mia tehtävässään erotella seurakuntien kiinteistöstrategista valmiutta. 
 
Suomen evankelis-luterilaisen kirkon on luotava kaikkia seurakuntia avus-
tava järjestelmä, jonka avulla kaikkien seurakuntien kiinteistömassa saa-
daan yksityiskohtaisesti kerättyä yhteen, sekä kiinteistöjen hallinta resurs-
siviisaalle ja kestävälle pohjalle suhteutettuna kirkon jäsenmäärään. 
2 SEURAKUNNAT JA KIINTEISTÖT 
Suomen evankelis-luterilaisella kirkolla on yhteensä 400 seurakuntaa 
(evl.fi n.d.a.). Kirkon sisällä verotusoikeus on seurakunnilla. Ulkopuolisen 
tulon osuus muodostuu yhteisöveron osasta, minkä valtio tilittää kirkon 
keskusrahastolle nykyisin vuosittaisena määrärahana.  
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Kuvassa 2. on kuvattu yksinkertaistaen kirkon suljettu talous vuonna 2016. 
Kaikkiaan kirkon kaikkien seurakuntien kiinteistöjen menot, korjauksien ja 
yleisten kiinteistömenojen osalta ovat noin 25 prosenttia kaikista käyttö-
talousmenoista (Sakasti n.d.c.). Suomen kirkon tavoitteena on selkeyttää 
seurakuntien kiinteistötaloutta ja tuottaa sitä kautta säästöjä seurakuntien 
kiinteistömenoihin.  
 
 
Kuva 2. Suomen evankelis-luterilaisen kirkon suljettu talous ja talouskaa-
vio vuoden 2016 luvuilla. milj. euroa (Sakasti 2016) 
Kirkon päätöksenteko on jaettu usealle tasolle. Seurakunnilla on oma laaja 
verotus- ja päätöksenteko-oikeus. Seurakunnan ylintä valtaa käyttää vaa-
leilla neljäksi vuodeksi valittava kirkkovaltuusto. Kirkkovaltuustoa johtaa 
puheenjohtaja. Kirkkovaltuusto valitsee seurakunnalle kirkkoneuvoston, 
joka hoitaa seurakunnan käytännön työt ja esittelee päätettävät asiat kirk-
kovaltuustolle. Kirkkoneuvostoa johtaa kirkkoherra (evl.fi n.d.b.) 
 
Kirkon ylintä päätäntävaltaa käyttää Kirkolliskokous. Kirkolliskokouksen 
edustajat valitaan seurakunnista vaaleilla neljäksi vuodeksi kerrallaan. Kir-
kolliskokous päättää kaikista kirkon linjauksista ja vastaa hallinnosta ja ta-
loudesta. Kirkolliskokoukselle asiat valmistelee piispainkokous, kirkkohalli-
tus ja hiippakuntavaltuustot sekä kirkolliskokousedustajat itse. (evl.fi 
n.d.c.)  
 
Tärkein kiinteistöasioita valmisteleva taho on kirkkohallitus. Kirkkohallituk-
sen päätökset tehdään täysistunnossa, jonka kokoonpanoon kuuluu arkki-
piispa puheenjohtajana, piispainkokouksen valitsemat kaksi piispaa sekä 
kirkolliskokouksen valitsemat kaksi pappia ja yhdeksän maallikkoa, yksi jo-
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kaisesta hiippakunnasta. (evl.fi n.d.d.) Kirkon koko rakennuskannasta vas-
taa kirkkohallituksen virkamies on yliarkkitehti Antti Pihkala (Kuosmanen 
2016). 
2.1 Suomen kirkon seurakuntien tilanne kiinteistöstrategiselta kannalta 
Suomen kirkon seurakuntien kiinteistöhallinnan tasoero on suuri. Tämä on 
nähtävissä aiheesta kirjoitetuista artikkeleista sekä esimerkiksi tarkastelta-
essa seurakuntien Internetsivuja. Internetsivujen kiinteistöjä koskevasta 
tiedosta voidaan tehdä merkittäviä päätelmiä seurakunnan kiinteistöhal-
linnan tasosta. Selkeiden ajantasaisten talouslukujen esille tuominen, ar-
vorakennusten esittely ja selkeät tilavarausjärjestelmät kertovat hallitusta 
kiinteistöhallinnasta seurakunnassa. Suurimmilla ja kiinteistöasioitaan hy-
vin hoitavilla seurakunnilla on internetsivuillaan omat tiedotteet myytä-
vistä ja vuokrattavista rakennuksista ja asunto-osakkeista, sekä kiinteistö-
jen kehittämisestä, pitkän ajan luopumisohjelmista ja tehokkaasta käy-
töstä.     
 
Hannu Kuosmasen artikkelissa KotimaaPro nettilehdessä 17.10.2016 kuva-
taan hyvin seitsemän eri seurakunnan tai seurakuntayhtymän haasteita 
kiinteistöjen ylläpidon parissa. Suurimmissa seurakuntayhtymissä, kuten 
Tampereella ja Helsingissä talouden ja kiinteistöjen yhteensovittamista on 
harjoitettu jo vuosituhannen alusta alkaen. Mentäessä kohden pienempiä 
seurakuntia kiinteistöjen ylläpidon vaikutus koko seurakunnan tai seura-
kuntayhtymän tilaan on heikentävä. Etenkin kulttuuri- ja rakennushistori-
allisten rakennusten korjausvelka on merkittävässä asemassa, sillä isojen 
kirkkojen (kuva 3.) ja muiden arvorakennusten korjausvelka on euromää-
räisesti sama seurakunnan koosta ja verokertymästä riippumatta. (Kuos-
manen 2016.) Seurakuntien kiinteistöstrateginen taso tulisi saattaa kaikilla 
seurakunnilla samalle tasolle. Mikäli keskimääräinen taso saavutettaisiin 
olisi koko kirkon kiinteistöhallinta sujuvampaa, täsmällisempää ja taloudel-
lisempaa.  
 
 
Kuva 3. Köyliön kirkko rakennettiin alun perin 1752. Kirkko on peruskor-
jattu vuosina 2015–2016. (Säkylä-Köyliön seurakunta n.d.) 
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Aloittaessani työn Säkylä-Köyliön seurakunnan kiinteistöstrategian pa-
rissa, totesin heti alussa, että kahden yhdistyneen seurakunnan kiinteistö-
hallinta oli satunnaista. Seurakunnan kirkot, kuten kuvan 3. Köyliön kirkko, 
Säkylän kirkko ja Vuorenmaan kirkot olivat hyvässä kunnossa ja niiden kiin-
teistöhallinnallinen tilanne oli hyvä. Muiden rakenteiden osalta uusi ta-
louspäällikkö ei ollut ehtinyt perehtyä kiinteistöihin, rakennuksiin ja mui-
hin kiinteistöjen vaatimuksiin, lukuun ottamatta kiireellisiä korjauksia vaa-
tivia kohteita. Seurakunnan maa-alueet eivät olleet tarkkaan tiedossa, ku-
ten eivät rakennuksetkaan. Osa hautausmaa-alueista sijaitsi yleisillä seura-
kunnan kiinteistöillä. Seurakunnalle laaditun harjoitustyön ja asiaan laa-
jemman perehtymisen kautta voidaan todeta, että Säkylä-Köyliön seura-
kunnan kiinteistöstrateginen tila oli tyypillinen pienen seurakunnan tila ha-
janaisuudessaan. Suurissa seurakunnissa kiinteistöhallinta on useimmiten 
suunnitelmallista. Pienten seurakuntien ongelma on tietojen hajanaisuus 
ja kokonaiskuvan puute. (Pirttikoski 2015.) Tästä kokonaisuudesta on pää-
teltävissä, että seurakuntien kiinteistöstrateginen tasoero on suuri. 
2.2 Aluepolitiikan vaikutukset seurakuntien talouteen 
Valtion aluepolitiikka vaikuttaa seurakuntiin samalla tavoin kuin kuntiinkin 
ympäri Suomen. Yksinkertaistettuna valtion pitkäaikainen aluepolitiikka, 
hyvinvointivaltiosta kilpailuvaltioksi, keskittää ihmiset ja palvelut valta-
väylien varrelle ja kasvukeskuksiin. (Rehmal 2008.) Tätä aluepolitiikkaa on 
perusteltu usein kestävän kehityksen mukaisena toimintana yksityisliiken-
teen vähentymisen ja joukkoliikenteen lisääntymisen johdosta. Käytän-
nössä politiikka on ollut kuitenkin keskittävää kehitystä ja sen käytännön 
merkityksiä ovat valtaväylien ja kasvukeskusten ulkopuolisten alueiden 
asukasmäärien lasku, rakennuskannan vanheneminen ja autioituminen, 
rakennuskannan hintojen lasku ja siitä seuraava yhtälö, missä uudis- ja kor-
jausrakentaminen on kannattamatonta rakennusten jälleenmyyntiarvon 
kannalta. (Karppi 2007, 7.) Uudet innovaatiot energiatehokkuudessa ja 
muut rakentamisen ekologiset ratkaisut keskittyvät yhtä lailla kasvukes-
kuksiin ja ohitetaan kannattamattomina negatiivisen kehityksen kunnissa. 
 
Tarkasteltaessa esimerkkinä Säkylä-Köyliön seurakunnan väestökehitystä, 
on aluepolitiikan vaikutukset nähtävissä selvästi siitäkin huolimatta, että 
Säkylän alueella on merkittäviä työllistäjiä kuten Sucros Säkylä, Säkylän va-
ruskunta ja Apetit Oyj. Seurakunnan jäsenmäärä ja kunnan väestömäärä 
laskevat vuosittain noin sadalla hengellä. Taulukossa 1. sivulla 7 on esitetty 
Säkylä-Köyliön seurakunnan jäsenmäärän kehitys viimeisten kahdeksan 
vuoden aikana.  
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Taulukko 1. Kirkon väkiluvun kehitys 2008–2016, sekä vertailuna Säkylä-
Köyliön seurakunnan väkiluvun kehitys 2008–2016. Kirkon väki-
luku on laskenut vertailuaikana 8 % ja Säkylä-Köyliön seurakun-
nan väkiluku 15 %. (Sakasti 2016.) 
 
 
Seurakuntien jäsenmäärän laskuun syynä on myös lisääntynyt kirkosta 
eroaminen, mutta tarkasteltaessa taulukkoa 2. ja Säkylän ja Köyliön 
1.1.2016 yhdistyneiden kuntien väestönkehitystä 1993–2016, kuntaliitos 
huomioiden, tulokset tukevat toisiaan. Väestö vähenee kunnasta sekä seu-
rakunnasta. 
Taulukko 2. Satamittarin tilastokeskuksen aineistosta kokoama satakun-
nan tilastollinen vuosikatsaus kertoo väestökehityksen kunnit-
tain. (Satamittari 2017.) 
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Kestävän kehityksen mukainen maaseutupolitiikka, valtion aluepolitiikan 
sisällä on joutunut väistymään talouspolitiikan tieltä. Valtaväylä- ja kasvu-
keskusajattelun johdonmukainen vaikutin on talous ja sen kestävä kasvu. 
Ongelmat on tiedostettu jo 1900-luvun lopulta alkaen, mutta talouden, ih-
misten ja ympäristön tasa-arvo ei toteudu käytännössä. 
2.3 Kiinteistöt käsitteenä 
Kiinteistön määritelmä vaihtelee. Maakaaressa ei ole kerrottu kiinteistön 
määritelmää. (Maakaari 1995/540.) Kiinteistölainsäädännössä kiinteistö 
on itsenäinen maaomistuksen yksikkö, joka merkitään kiinteistörekisteriin 
(Kiinteistönmuodostamislaki 1995/554). Valtion- ja kunnanverotukseen 
liittyen kiinteistökäsitettä on laajennettu. Arvonlisäverolaissa kiinteistöllä 
tarkoitetaan maa-aluetta, rakennusta, pysyvää rakennelmaa tai niiden 
osaa. (Arvonlisäverolaki 1993/1501 § 28.) Kiinteistöverolaissa kiinteistöllä 
tarkoitetaan itsenäistä maanomistuksen yksikköä, käsitellen kiinteistöä ku-
ten kiinteistölainsäädännössäkin tarkoitetaan. (Kiinteistöverolaki 
1992/654 § 2.) Kaikkiaan kiinteistöistä kirjoitettaessa on oltava selvillä, 
mitä kiinteistön määritelmää kulloinkin tarkoitetaan.  
2.4 Kiinteistökäsite seurakunnan kiinteistöstrategiassa 
Seurakuntien omistuksessa on laajalti maaomistusta ja rakennuksia.  
Kiinteistöstrategian tarkoitus on selkeyttää seurakunnan taloudellista ase-
maa suhteessa kiinteistöjen kokonaiskäyttökuluihin. Tästä syystä on sel-
vintä erotella seurakunnan maa-alueet ja rakennukset omiksi yksiköikseen. 
  
Kiinteistöstrategiassa kiinteistöllä tarkoitetaan maa-aluetta eli metsää, 
peltoa, tonttia tai hautausmaata. Yksittäisen kiinteistötunnuksen erillisiä, 
toisistaan irti olevia kiinteistön osia kutsutaan palstoiksi. Kiinteistöistä ai-
heutuvat taloudelliset kulut ovat useimmiten vähäisiä. Tuloja muodostuu 
metsien myynnistä, peltojen vuokrista tai tonttimyynnistä. 
 
Kiinteistöstrategiassa rakennuksella tarkoitetaan kiinteistöllä olevaa kiin-
teää rakennusluvan rakennustunnuksen omaavaa rakennusta, sekä niitä 
avustavia rakenteita. Kiinteistöillä sijaitsevista rakennuksista aiheutuvat 
taloudelliset kulut ovat huomattavassa osassa seurakuntien kiinteistöta-
loudessa. Suomen kirkon kiinteistöjen ja rakennusten kokonaiskäyttöme-
not ovat noin 25 % käyttötalousmenoista (Sakasti n.d.d.). 
2.5 Kiinteistöstrategia seurakunnassa 
Seurakunnalle laadittu kiinteistöstrategia on kiinteistönhallinnon ja talous-
osaston joustava työkalu, millä taataan elinkaariajattelun ja kestävän tule-
vaisuuden huomioon ottaminen seurakunnassa. 
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Kiinteistöstrategia pohjautuu evaluaatio menettelyyn, missä seurakunnan 
kiinteistöhallintaprosessi asetetaan ulkopuoliseen tai sisäiseen arviointi-
tutkimukseen. (Rossi 1999, 4–9.) Tarkemmin sanottuna tutkimusmenetel-
mänä on formatiivinen evaluaatio, eli tarkkaileva arviointi, jota sovelletaan 
toimenpideohjelmien kuluessa tai kehittyessä ja sitä tehdään organisaa-
tiolle itselleen, tarkoituksena parantaa toimintaa arvioinnin avulla (Mänty-
saari n.d. 18.). Evaluaatiotutkimus arvioi toiminnan tai tehtyjen päätösten 
vaikutusta. Evaluaatiotutkimuksen perusmuotona on ohjelma-arviointi, eli 
program evaluation, missä evaluaation kohde, evaluandi, on toimenpide-
ohjelma tai projekti (Mäntysaari n.d. 5.). Kuvassa 4. kuvattu seurakunnan 
kiinteistöstrategia on looginen ja pitkäjänteinen arvioitavissa oleva evalu-
andi, jonka sisällä on yksittäisiä arvioitavia ohjelmia. Formatiivinen evalu-
aatio sisältää kustannus- ja hyötyanalyysejä, tehokkuusmittausta, kuntoar-
viointia ja esimerkiksi tuottavuusarviointia. Jokainen arvioitava kohde oh-
jelmien sisällä vaikuttaa ohjelmien lopputulokseen, joten kyseessä on jat-
kuva prosessi. 
 
 
 
Kuva 4. Kuvassa on esitettynä kiinteistöstrategian rakenne, eteneminen 
vaiheittain ja jatkuva prosessi. 
 
Kiinteistöstrategian rakenne ohjaa sitoutunutta seurakuntaa lyhyen- ja pit-
käntähtäimen toimenpideohjelmaan, sekä luopumisohjelmaan. Kiinteistö-
strategian pohjalta toteutetut toimenpideohjelmat tuottavat seurakun-
nalle mittavan määrän kestävän kehityksen mukaisten menetelmien käyt-
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töönoton mahdollisuuksia. Esimerkkejä kestävistä valinnoista ovat pitkän-
tähtäimen lämmitysenergiavalinnat, valaistuksen modernisointi, aurinko- 
ja tuulivoiman käyttöönotto, jätejärjestelmien kehittäminen, jätteensyn-
nyn ehkäisy, vedenkulutuksen vähentäminen, sekä pitkäkestoisten, turval-
listen ja terveellisten materiaalien valinnat korjausrakentamisessa. Kiin-
teistöstrategian kautta tapahtuneen kiinteistöomistuksen selkeyttämisen 
yhteydessä on mahdollista harkita merkittäviä luontoarvoja sisältävien 
kohteiden suojelutoimia. (Sakasti n.d.e.) Suomen evankelis-luterilainen 
kirkko on mukana toteuttamassa METSO ohjelman mukaisia kuntien ja 
seurakuntien hakemia luonnonsuojelualueita (Metso 2016). 
2.6 Kiinteistöjohtaminen ja hallinta 
Kiinteistöjohtamisella tarkoitetaan kiinteistöomaisuuden hallintaa sekä ti-
lojen tehokkaan käytön hallinnoimista soveltuvin menetelmin. Kiinteistö-
johtamisen tulee huomioida seurakunnan ydintehtävän vaatimat tilat, 
omaisuuden arvon säilyminen ja kestävän kehityksen mukainen toiminta. 
Seurakunnissa kiinteistöjohtamista harjoittaa kirkkoneuvosto, joka esittää 
ratkaistavat asiat kirkkovaltuustolle. 
 
Kiinteistöjohtaminen keskittyy kiinteistöjen hallinnan lisäksi palveluiden 
tuottamiseen. Kiinteistön hallinnan tärkein tehtävä on pitää tilaresurssit 
seurakunnan kannalta optimaalisella tasolla, sekä varmistaa omaisuuden 
arvon säilyminen. Palveluiden osalta tärkeimmiksi tekijöiksi muodostuvat 
turvalliset ja terveelliset resurssitehokkaat tilat. (Kiinteistöstrategia 2015.) 
 
Tilojen omistaminen vaatii tuekseen useita erilaisia tukipalveluita. Nykyai-
kaiset ekologiset vaihtoehdot kiinteistöjen kunnostuksessa, ylläpidossa ja 
hoidossa ovat pitkän tähtäimen toimenpiteitä seurakuntien kiinteistöjoh-
tamisessa. Kiinteistöihin ja rakennuksiin käytettävät resurssit tulee kohdis-
tua perusteiltaan seurakuntien ydintoimintojen tukemiseen. (Kiinteistö-
strategia 2015.) 
 
Kiinteistöjohtamisen eri osa-alueilla, hallinnassa ja palveluiden tuottami-
sessa ja tilaamisessa on merkittävä mahdollisuus vaikuttaa kestävän kehi-
tyksen mukaisten menetelmien käyttöön ottamiseen seurakuntien kiin-
teistöhallinnassa.  
 
Pienten ja keskisuurten seurakuntien kiinteistöhallinta on useimmiten ta-
louspäällikön vastuulla. Käytännön asioita hoitavat suntiot ja ostopalve-
luna hankitut kiinteistöpalvelut, metsänhoitoyhdistykset ja muiden maa-
alueiden ja rakennusten vuokraajat. Suurimmissa seurakunnissa kiinteis-
töistä ja rakennuksista vastaavat rakennusalan ammattilaiset kiinteistöjoh-
tajan johdolla. 
 
Esimerkkinä pienen, noin 6 000:n jäsenen Säkylä-Köyliön seurakunnan kiin-
teistöistä vastaavana tahona toimii seurakunnan talouspäällikkö, jolla on 
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myös kokonaisvastuu kiinteistönpidossa. Talouspäällikön esimiehenä toi-
mii Kirkkoherra. Kiinteistöjen hallintaa ohjaa kiinteistötyöryhmä, joka esit-
tää toimenpide-ehdotuksensa yhdessä talouspäällikön kanssa Kirkkoneu-
vostolle ja edelleen tarvittaessa Kirkkovaltuustolle. Seurakunta ei voi itse 
päättää rakennustensa tai maa-alueidensa luovuttamisesta, vaan seura-
kunnan päättämät luovutukset alistetaan kirkkohallituksen päätettäväksi. 
 
Kiinteistötyöryhmän tärkein tehtävä on koota seurakunnan kiinteistöjä 
koskevat käytännön asiat yhteen ja esittää toimenpide-ehdotukset kirkko-
valtuustolle. Oli seurakunnalle tehty kiinteistöstrategia tai ei, on kiinteistö-
työryhmän rakennettava itselleen visio, minkä mukaan kiinteistöhallintaa 
toteutetaan. Kiinteistötyöryhmän tehtäväksi jää kiinteistöhallinnan vision 
kirkastaminen läpi koko seurakunnan hallintorakenteen. Kiinteistöhallin-
nan visio on tuottaa seurakunnan kiinteistöhallinta kestävälle ja kehitty-
välle pohjalle seurakunnan toimintojen kannalta. Seurakunnan kiinteistö-
jen toimintojen kehittäminen uusien innovaatioiden ja menetelmien avulla 
on tarkoitus tuottaa selkeyttä ja jatkuvuutta seurakunnan ydintoimintojen 
tueksi. Kiinteistöhallinnan visio on kaiken päätöksenteon ydin ja sen lau-
sekkeet asettavat kulloisenkin seurakunnan toimenpiteiden tason. Kiin-
teistöhallinnan visio luodaan yleensä tavoitekaudeksi, esimerkiksi kymme-
neksi vuodeksi.  
3 SUOMEN KIRKON KIINTEISTÖHALLINTAJÄRJESTELMÄ 
Vuonna 2015 Suomen kirkko tilasi Haahtela-yhtiöiltä tietojärjestelmän, 
jonka nimeksi tuli kiinteistöhallintajärjestelmä. Järjestelmä otettiin käyt-
töön vuoden 2016 alusta. (Sakasti n.d.f.) Kiinteistöhallintajärjestelmään on 
tarkoitus luetteloida kaikki seurakuntien ja Kirkon keskusrahaston omista-
mat ja käyttöön vuokraamat rakennukset, maa-alueet ja toimitilat. Tavoit-
teena on saada aikaiseksi yhteismitallinen kohderekisteri kaikkien seura-
kuntien omaisuudesta, vertailukelpoisten raporttien aikaansaamiseksi. 
Myöhemmin kohderekisteriin kirjataan myös seurakuntien arvoesineet. 
Järjestelmän käyttöönotto ajoittuu vuosille 2016–2017. (Sakasti n.d.g.) 
 
Kirkkohallitus edellyttää seurakunnilta liittymistä kiinteistöhallintajärjes-
telmään. Järjestelmään kuulumattomien seurakuntien korjausavustusha-
kemukset jätetään käsittelemättä. 
 
Kiinteistöhallintajärjestelmä on alustava ratkaisu koko Suomen evankelis-
luterilaisen kirkon kiinteistökustannusten hallintaan tulevaisuudessa. Seu-
rakuntien kyky toimittaa tarvittavat tiedot järjestelmään ovat rajalliset. 
Käytännössä jokainen seurakunta tarvitsee selvityksen tai jonkin asteisen 
kiinteistöstrategian vuokrattujen ja omistettujen maa-alueiden ja raken-
nusten määrästä.  
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Seurakunnan tilaaman kiinteistöstrategian tärkein anti kiinteistöhallinta-
järjestelmän kannalta on kootusti esitetty maa-alueiden ja rakennuskan-
nan määrä. Kiinteistöstrategian lisäarvona seurakunnalle jää selvitys maa-
alueiden erityispiirteistä, tonttimaan, rantatonttien ja arvokkaiden luonto-
kohteiden osalta, sekä rakennusten laatuarviot, luokittelu ja käyttöastei-
den määrä.   
 
Kiinteistöhallintajärjestelmän tavoitteena tulisi olla, sisältää kaikki mahdol-
linen tieto seurakuntien kiinteistöomaisuudesta kokonaisuudessaan. 
 
Tärkein kysymys Suomen evankelis-luterilaisen kirkon kiinteistönhallinta-
järjestelmän käyttöönotossa on seurakuntien kyky vastata kirkon käyttöön 
otettavan kiinteistöhallintajärjestelmän vaatimuksiin. Joillain seurakun-
nilla on vaikeuksia ymmärtää esitettyjä kysymyksiä tai tarvittavia tietoja ei 
ole olemassa. Kiinteistöhallintajärjestelmän käyttöönoton ongelmat ovat-
kin seurakuntatasolla. 
 
Kirkon tarkoitus ei ole laadituttaa jokaisella Suomen seurakunnalla kiinteis-
töstrategiaa. Pelkästään taloudellisesti se olisi usean miljoonan euron ti-
laus, minkä jälkeen tilanne olisi edelleen samankaltainen kuin aiemminkin, 
missä kirkko ei pysty hahmottamaan seurakuntien kiinteistöjen ja raken-
nusten määrää ja tilaa.  
 
Toistaiseksi kirkko ei ole pystynyt esittämään seurakunnille sellaista työka-
lua, mikä auttaisi tasapuolisesti seurakuntia nostamaan kiinteistöhallinnal-
lista tasoa. Tason nostoa tarvitaan, että seurakuntien olisi mahdollista vas-
tata kirkon esittämiin kiinteistöhallintajärjestelmän kysymyksiin. Kirkon 
ensisijainen tehtävä olisikin selvittää kaikkien seurakuntien kiinteistötekni-
nen taso, paikallistaa ongelmaseurakunnat ja auttaa havaittuja ongelma-
seurakuntia nousemaan tarpeelliselle kiinteistöhallinnalliselle tasolle. 
4 AINEISTO JA MENETELMÄT 
Opinnäytetyöhön laadittu Audit-työkalu on kyselytesti, jonka avulla voi-
daan selvittää seurakunnan kiinteistöstrateginen tietotaso. (liite 1) 
 
Kyselyn rakentaminen alkoi laadun arvioinnilla. Kyselyn tarkoitus oli selvit-
tää seurakunnan kiinteistöistä vastaavan henkilön kiinteistöhallinnan tie-
totaso. Arvioinnissa otettiin lähtökohdaksi Säkylä-Köyliön seurakunnan 
kiinteistöhallinnassa harjoitustyöaikana havaittu tietotaso. Kyselyyn käy-
tettävä vastausaika pyrittiin minimoimaan rakentamalla kysymykset diko-
tomisiksi, mikä tarkoittaa sitä, että jokaiseen kysymykseen oli olemassa 
vain kaksi vastausvaihtoehtoa, kyllä tai ei. Tämä nopeutti kyselyyn vastaa-
mista.  Samalla kysely muuttui kyselytestiksi, koska suorituksesta sai nu-
meerisen tuloksen. Kirkon kiinteistöhallinta on ollut paljon esillä kirkon 
omassa, ja myös laajemmassa mediassa. Tästä syystä voitiin olettaa, että 
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vastaajien mielenkiinto vastata kyselyyn on korkealla tasolla. Kyselytestin 
laatimisen yhteydessä oletettu vastaajaryhmä oli rajattu seurakunnan kiin-
teistöistä vastaaville johtaja- tai päällikkötason henkilöille. Vastaajien ole-
tettiin olevan perillä oman seurakuntansa kiinteistöhallinnasta. Kyselytes-
tin nimeksi päätyi Audit, joka on lyhenne sanasta auditointi. Auditointi on 
arviointia siitä, onko kohde täyttänyt sille asetetut vaatimukset.  
 
Laatiessani Säkylä-Köyliön kiinteistöstrategiaa, poimin siitä keskeisimmät 
kysymykset, joiden avulla kykenin erottamaan vastaajan valmiuden kysy-
mysten edessä. Vastaajien empiiriset vastaukset eliminoitiin rakentamalla 
kysymykset selkeän, helposti saatavissa olevan tiedon varaan, tai sen tie-
don varaan, minkä pitäisi olla saatavissa. Kyselytesti on pisteytetty yksin-
kertaisesti 0–10 pisteen haarukkaan, kyllä ja ei vastausten mukaan. Kyllä 
vastauksesta saa yhden pisteen ja ei vastauksesta 0 pistettä. Mitä enem-
män vastaaja saa pisteitä, sitä tarkemmin vastaaja on perillä seurakun-
tansa kiinteistöstrategisesta tilasta. 
 
Kyselytesti laadittiin webropol-kyselytyökalun avulla HAMK tunnuksia 
avuksi käyttäen. HAMK tunnuksien käyttö ei kuitenkaan sallinut työkalun 
uusimman webropol3.0-version käyttöä testiominaisuuden kanssa, joten 
Audit-kyselytesti laadittiin webropol2.0-versiolla. 
 
Alun perin kyselytestin tarkoitus oli selvittää seurakunnan kiinteistöhallin-
nan taso ja saada sitä kautta työmahdollisuuksia kiinteistöstrategioiden 
laatimiseksi eri seurakunnissa. Sittemmin esille on noussut kyselytestin 
käyttäminen laajemmin arvioitaessa seurakuntien kiinteistöhallinnan ko-
konaistilaa. Kyselytestin loppuun jätettiin vapaa kenttä, mahdollisuudelle 
ottaa kantaa testin kysymyksiin. Lisäksi kyselytestissä oli yhteystiedot osio, 
mihin seurakunnan kiinteistöasioista vastaavan henkilön oli mahdollista 
jättää yhteystietonsa jatkotoimenpiteiden käynnistämiseksi. Kyselytesti 
laadittiin lähettäväksi sähköpostilla yksilöityjen seurakuntien talous- tai 
kiinteistöpäälliköille ja vastaajan sähköpostiosoite sisältyi automaattisesti 
vastaukseen. Mikäli kyselytestin laatija tekee laajemman rekisterin työnte-
kijöiden henkilötiedoista, tietosuojalaki edellyttää kerääjältä tietosuojaval-
tuutetun määräämää rekisteriselostetta. (Tietosuoja 2014.)  
 
Audit-työkalun testaaminen alkoi kohdeseurakuntien keräämisellä. Koska 
testaamisen tarkoitus oli saada tuloksia vain itse työkalun toiminnallisuu-
desta, poimin kirkkohallituksen vuosittain koostamasta ja nettisivuillaan 
julkaisemasta jäsenmääräluettelosta 20 keskimäärin samankokoista seu-
rakuntaa. Jäsenmäärä edusti vuoden 2016 jäsenmäärää. (Sakasti n.d.h.) 
Kyselytestiin valitut seurakunnat olivat jäsenmäärältään 5 700–8 500 jä-
sentä ja vastasivat kooltaan keskimäärin vertailukohteena ja kysymysten 
asettelun tuottajakohteena olleen Säkylä-Köyliön seurakunnan kokoa. Sel-
vitys jatkui tutkimalla seurakuntien internetsivuja ja mainintoja kiinteistö-
strategioiden laadinnoista. Valituista seurakunnista löytyi kolme seurakun-
taa, joille oli tehty kiinteistöstrategia ja 17 seurakuntaa joille ei oltu tehty 
kiinteistöstrategiaa. Kyselytestiin valittiin kolme seurakuntaa, joihin oli 
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tehty kiinteistöstrategia ja viisi seurakuntaa, joihin ei oltu tehty kiinteistö-
strategiaa. Kyselytestiin lopulta valitut seurakunnat ovat lueteltuina taulu-
kossa 3. 
 
Taulukko 3. Testiseurakunnat jäsenmäärineen ja kiinteistöstrategia tie-
toineen. 
 
 
Kyselytestin vastausaika oli arviolta noin 2–4 minuuttia, mikä tuotiin esille 
testin saatetekstissä. Kyselytestiin vastaaminen tehtiin mahdollisimman 
vaivattomaksi ja yksinkertaiseksi. Kyselytesti lähetettiin saatekirjeen ja 
webropol-linkin kanssa sähköpostilla kahdeksan valikoidun seurakunnan 
talous- ja kiinteistöpäälliköille 21.4.2017. Vastausaika rajattiin kahdeksi vii-
koksi ja päättyväksi 5.5.2017.  
4.1 Audit-työkalun kysymykset 
Seuraavassa on esitetty kyselytestin kysymykset ja niiden vastausten pe-
rusteella tehtävät johtopäätökset, sekä kyselytestin laatijan virhearvioin-
nin mahdollisuus. Kyllä vastauksen pistemäärä on 1 ja ei vastauksen piste-
määrä 0. 
 
Kysymys 1. Onko seurakunnallenne laadittu kiinteistöstrategia? 
 
Kysymys  on olennainen tarkasteltaessa jatkokysymysten vastauksia. Kysy-
myksen vastaus kertoo seurakunnan mielenkiinnosta sen kiinteistöstrate-
gista tilaa kohtaan. Vastaus ei kerro, onko seurakunnan kiinteistöstrategi-
nen tila hyvä vai huono. 
 
Kysymys 2. Onko seurakuntanne mukana kirkon kiinteistöhallintajärjestel-
mässä? 
 
Kysymyksen tehtävä on selvittää käsitteen tunnettuus. Kysymys kertoo 
seurakunnan aktiivisuudesta kiinteistöasioissa. Kiinteistörekisterijärjestel-
män käyttöönotto on ajoitettu vuosille 2016–2017 ja vain järjestelmään 
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kirjautuneet ja sen käyttöönottaneet seurakunnat voivat hakea Kirkkohal-
lituksen korjausavustuksia. Mikäli seurakunta ei ole vastauksessa ottanut 
järjestelmää käyttöön opinnäytetyön valmistumisen aikaan, voidaan arvi-
oida seurakunnan kiinteistöhallinnan tilan olevan huono ja suhtautuminen 
siihen välinpitämätön. 
 
Kysymys 3. Onko seurakuntanne kiinteistöt ja rakennuskanta luetteloitu ja 
hyvin esitettävissä? 
 
Kysymys on erittäin tärkeä kiinteistöhallintajärjestelmän kannalta. Yksin-
kertainen ja selkeä kysymys, jolla voidaan selvittää, onko kiinteistömassan 
ja rakennusten määrä seurakunnan tiedossa ja ilmoitettavissa. Kysymys tu-
lisi mahdollisesti jakaa kahteen erilliseen kysymykseen kiinteistöistä ja ra-
kennuksista, jolloin virheen mahdollisuus vastauksissa vähenee. 
 
Kysymys 4. Onko seurakuntanne hautausmaakiinteistöt omina kiinteistöi-
nään? 
 
Kirkkohallituksen tulkinta hautaustoimilain 4. luvusta on se, että hautaus-
maakiinteistöt on oltava omina kiinteistöinään. Tieto on olennainen seura-
kunnan kiinteistö- tai taloushallinnossa. (Hautaustoimilaki 2003/457 § 9.) 
 
Kysymys 5. Onko seurakuntanne rakennusten korjausvelka tiedossa? 
 
Kysymys on merkittävä seurakunnan kestävän tulevaisuuden tiedostami-
sessa. Jos korjausvelan määrästä on edes aavistus, on kyllä vastaus hyväk-
syttävä. Virheen mahdollisuus vastauksessa on suuri, mutta seuraamalla 
muita kysymyksiä on mahdollista päätellä vastaajan tarkoitus. 
 
Kysymys 6. Onko seurakuntanne rakennukset luokiteltu erilaisiin raken-
nusluokkiin, kuten kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti arvokkaat raken-
nukset, hautausmaarakennukset ja muut seurakunnan rakennukset? 
 
Kysymyksellä selvitetään kiinteistö- ja/tai taloushallinnon valmius erotella 
erilaiset arvoluokat toisistaan.  
 
Kysymys 7. Onko seurakunnalla suunnitteilla kattavia peruskorjauksia ra-
kennusluokituskohdan ”muut rakennukset” kaltaisiin kohteisiin? (Leirikes-
kukset, pappilat, asunto-osakkeet yms.) 
 
Kysymys on johdannainen edelliseen kysymykseen ja sen tarkoitus on sel-
vittää, ulottuuko seurakunnan kiinteistöhallintasuunnitelmat kirkkojen ja 
muiden arvorakennusten peruskorjauksia pidemmälle, kirkon kannalta vä-
hempiarvoisiin rakennuksiin. 
 
Kysymys 8. Onko seurakunnalla suunnitteilla kattavia peruskorjauksia kult-
tuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittäviin kohteisiin? (Kirkot, seurakun-
tatalot yms.) 
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Johdannainen kysymys kahteen edelliseen kysymykseen. Kysymys selvit-
tää seurakunnan arvorakennusten tilaa.  
 
Kysymys 9. Onko seurakuntanne jäsenmäärän kehitys viimeisen 10 vuoden 
aikana ollut positiivinen/negatiivinen? 
 
Yksinkertainen tapa selvittää verokertymän trendi seurakunnassa.  
 
Kysymys 10. Onko seurakuntanne rakennuskannasta ja/tai kiinteistöistä 
vastaava henkilö rakennusalan tai maankäytön ammattilainen? 
 
Looginen kysymys siitä, onko seurakunnan kiinteistöhallinnasta vastaa-
valla henkilöllä valmiuksia keskustella kiinteistöihin ja rakennuksiin liitty-
vistä asioista selkeästi ja ymmärtäen. Kysymys olisi jaettavissa kahteen ky-
symykseen liittyen kiinteistöihin ja rakennuksiin. 
5 TULOKSET  
Tämän opinnäytetyön tulokset koostuvat kiinteistöstrategian menetel-
mistä sekä Audit-työkalun testaamisen tuloksista. Kiinteistöstrategian 
osalta tavoitteet, lyhyen- ja pitkänajan toimenpideohjelma, sekä luopumis-
ohjelma on laadittu osittain Säkylä-Köyliön seurakunnalle tehdyn harjoi-
tustyön aikana ja muutettu yleispiirteiseksi. Tavoitteet ja ohjelmat ovat si-
ten verrattavissa pienen ja keskisuuren seurakunnan tarpeisiin. Audit-työ-
kalun kysymykset ja vastaukset peilaavat niin ikään pienten ja keskisuurten 
seurakuntien tarpeita.   
5.1 Kiinteistöstrategia 
Seurakunnan kiinteistöstrategiset tavoitteet tulee laatia yksityiskohtaisesti 
määrätylle ajanjaksolle. Tavoitteiden kronologinen järjestys auttaa tavoit-
teiden toteutumisessa, mutta yhtä lailla tavoitteiden laatu, määrä ja 
suunta pitää kyetä myös muuttamaan kesken tavoitekauden.  
 
Kokonaisuutena tavoite on, että sovitun määräajan aikana kiinteistöhallin-
nan tulee kehittyä kestävälle pohjalle ja seurakunta pystyy arvottamaan ja 
näkemään kiinteistöhallinnan yhtenä selkeänä ja seurakunnan perustehtä-
vää palvelevana osana. 
 
5.1.1 Tavoitteet 
Yksittäisiä tavoitteita ovat seuraavat: 
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− Selvitetään ja kartoitetaan seurakunnan kiinteistömassa ja rakennuk-
set. 
− Kartoitetaan päällekkäiset tilaratkaisut. 
− Kartoitetaan maaomaisuuden käyttö ja tila hajallaan olevien kiinteis-
töjen ja palstojen osalta. 
− Kartoitetaan hautausmaiden kiinteistöt, siirrettäviksi omiksi kiinteis-
töikseen. 
− Selvitetään kulttuuri- tai rakennushistoriallisten rakennusten osuus 
rakennusmassasta. 
− Kartoitetaan luovutettavat tai kehitettävät maaomaisuudet ja raken-
nukset 
− Huolehditaan siitä, että seurakunnalla on tarpeellinen ja riittävä 
määrä kiinteistöjä ja rakennuksia seurakunnallisen toimintansa var-
mistamiseksi. 
− Huolehditaan siitä, että rakennukset ovat ehjiä, turvallisia ja terveelli-
siä käyttää. 
− Huolehditaan siitä, että kiinteistöjen ja rakennusten arvo säilyy ja 
käyttökulut ovat suunnitellusti hallinnassa. 
− Säilytettäville rakennuksille laaditaan kunnossapito- ja korjaussuunni-
telmat kustannusarvioineen seuraaviksi vuosikymmeniksi.  
− Selvitetään, miten säilytettävien rakennusten kunnossapito- ja kor-
jauskustannusten kattaminen tapahtuu. 
− Selvitetään käytettävissä olevien tilojen yhdistäminen ja käyttötehok-
kuuden lisääminen. 
− Selvitetään olemassa olevien, säilytettävien tilojen tarjoaminen ulko-
puolisten seurakuntien, kuntien, kolmannen sektorin tai yritysten 
käyttöön käyttötehokkuuden lisäämiseksi. 
− Selvitetään investointien ja muiden kustannusten kartoittaminen seu-
raaville vuosikymmenille ja seurakunnan mahdollisuus vastata tähän. 
5.1.2 Lyhytaikainen toimenpideohjelma  
Kiinteistöstrategian mukaisen lyhytaikaisen toimenpideohjelman tarkoitus 
on saattaa seurakunta vastaanottamaan tulevat kiinteistöstrategiset muu-
tokset. Taloustieteessä rahoitusalan sanastossa, lyhytaikaisuudella tarkoi-
tetaan alle 12 kuukautta kestävää ajanjaksoa. (Vaihekoski 2005). Kiinteis-
töstrategia on olennaiselta osaltaan kytköksissä seurakunnan talouteen, 
joten on perusteltavissa, että kiinteistöstrategian lyhytaikaisuus käsittää 
nopean, korkeintaan 12 kuukauden ajanjakson. 
 
Seurakunnan rooli kylän, kunnan tai kaupungin sisällä on usein perintei-
nen, jonka tapoihin ei kuulu nopea muutos. Seurakuntien rakennukset si-
jaitsevat useimmiten näkyvillä keskeisillä paikoilla ja ovat ulkomuodoiltaan 
huomiota herättäviä ja näyttäviä. Merkittävä osa seurakuntien rakennuk-
sista on luokiteltu kulttuurihistoriallisesti ja rakennushistoriallisesti arvok-
kaiksi kohteiksi. Kiinteistöstrategiaan nojaavien muutosten alkaessa on 
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otettava huomioon myös mahdollinen toimenpiteiden vastustus. Kiinteis-
töstrategian alkuvaiheessa on erittäin tärkeää, että seurakunnan instans-
seille esitetään perusteet kiinteistöstrategian läpikäymiseen. Useimmiten 
perusteena on seurakunnan taantuva talous, mutta mikäli perusteisiin pys-
tytään nostamaan positiivinen viesti kestävästä elinvoimaisesta tulevai-
suudesta talouden, ympäristön ja ihmisten kannalta, on sanoma usein in-
nostavampi.   
 
Lyhytaikaisen toimenpideohjelman tarkoitus on kerätä eri instanssit yh-
teen ja liittää seurakunnan eri tahot mukaan kiinteistöstrategian kehittä-
miseen. Ensimmäinen koottava instanssi on seurakunnan työntekijät. 
Työntekijät saattavat pelätä muutoksen johtavan työn menettämiseen ja 
on tarpeellista selventää kiinteistöstrategian merkitys kokonaisuutena. 
Toinen koottava instanssi on seurakunnan tiloissa työskentelevät tai har-
rastavat tahot. Kiinteistöstrategian valmisteluvaiheissa keskiöön nousevat 
luovutettavat rakennukset ja eri instanssien huoleksi työskentely- tai har-
rastuspaikkojen menettäminen. Kolmas liitettävä instanssi on seurakunta-
laiset.  
 
Lyhytaikaisen toimenpideohjelman tärkein tekijä on seurakunnan ihmisten 
ja inhimillisyyden huomioiminen kiinteistöstrategiassa. Instanssien vaikut-
tamisen mahdollisuutta lisätään antamalla heidän kertoa mielipiteensä ja 
ehdotuksensa esimerkiksi luovutettavista rakennuksista. Tyypillisiä luopu-
misen kohteena olevia rakennuksia ovat seurakuntien pappilat, kuten ku-
van 5. Säkylä-Köyliön pappila on ollut. Instanssien kanssa on korostettava 
kiinteistöstrategian pitkäaikaisen, vuosikymmenten päähän jatkuvan toi-
menpideohjelman lopputuloksen vaikutuksia seurakunnan kirkollisen, 
lainmukaisen ydintehtävän, elinvoimaisuuden ja ympäristön kannalta. 
 
 
 
Kuva 5. Säkylän pappila on seurakunnan monitoimiareena. Mikäli seura-
kunnassa katsotaan tarpeelliseksi, siitäkin luovutaan. (Säkylä-
Köyliön seurakunta n.d.) 
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5.1.3 Pitkäaikainen toimenpideohjelma 
Kiinteistöstrategian pitkäaikainen toimenpideohjelma sisältää kaikki stra-
tegian keskeiset konkreettisiin pitkäaikaisiin muutoksiin johtavat toimen-
piteet. Toimenpideohjelman ajalliseksi pituudeksi asetetaan noin 5–10 
vuotta. Sen aikana seurakunnan kiinteistöhallinta järjestetään kestävälle 
pohjalle vuosikymmeniksi tulevaisuuteen. 
 
Asiaa valmisteleva kiinteistötyöryhmä asettaa selvitetyt maa-alueet ja ra-
kennukset instanssien kanssa ehdotettuun tarvejakoon. Maa-alueiden ja 
rakennusten käyttöasteita, tuottoja, kuntoarvioita ja myös edellä mainit-
tuja inhimillisiä arvoja kuunnellen työryhmä jaottelee seurakunnan tilat ja 
alueet säilytettäviin ja kehitettäviin ja luovutettaviin kohteisiin. Seurakun-
tien ehdottamat luovutukset käsitellään alistetusti aina kirkkohallituksessa 
ja toimenpiteet toteutetaan kirkkohallituksen luvalla. 
 
Säilytettävien kohteiden listalle kuuluvat yleisesti kirkot, hautausmaat ra-
kennuksineen sekä kappelit. Yleisesti ottaen kaikki kirkon kulttuuri- ja ra-
kennushistoriallisesti arvokkaat rakennukset. Toistaiseksi suomessa kirk-
koja on myyty vain yksittäisiä kappaleita, kun taas seurakuntien muita ra-
kennuksia, maa-alueita ja tontteja on alettu myymään kiihtyvällä tahdilla. 
Vuonna 2013 Kirkkohallitus käsitteli myyntiin johtaneita seurakuntien kiin-
teän omaisuuden luovutusta koskeneita alistuksia 220 kappaletta ja 
vuonna 2014 luovutuksia käsiteltiin 242 kappaletta. (Sakasti n.d.i.) 
  
Kehitettävien ja luovutettavien kohteiden listalle kuuluvat seurakuntata-
lot, kirkkoherranviraston vaatimat tilat, leirikeskukset, pappilat ja sellaiset 
tilat ja rakennukset, jotka palvelevat seurakunnan ydintoimintoja, mutta 
joiden käyttötehokkuus on alhainen, käyttötarkoitus väärä tai tilojen ter-
veellisyys epäselvä. Tähän kategoriaan kuuluvat myös seurakunnan maa-
alueet, sekä seurakunnallisen toiminnan ulkopuolelle jäävät tilat, kuten 
asunto-osakkeet, omakotitalot ja esimerkiksi kerrostalot. 
 
Päätösten jälkeen luovutettavat rakennukset ja maa-alueet siirretään luo-
pumisohjelman piiriin. 
 
Jäljelle jääneet säilytettävät ja kehitettävät kohteet sisältävät usein kor-
jaus- ja saneerauskohteita ja näille rakennuksille laaditaan korjausvelkaa 
käsittelevä aikataulu. Korjausvelkaa käsitellessä otetaan huomioon raken-
nusten elinkaari, energiatehokkaat innovatiiviset lämmitys- ja käyttöve-
sijärjestelmät, ilmanvaihdon uudet tekniikat, jätehuoltojärjestelmät ja ym-
päristöä säästävät materiaalit. 
 
Kokonaisuudelle laaditaan korjausvelka-aikataulu, joka sisältää rakennus-
kohtaiset korjausohjeet ja budjetin tuleville vuosille. Osa budjetin kuluista 
katetaan luovutettavien rakennusten ja maa-alueiden tuloilla. 
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Tilojen käyttöasteen optimointi onnistuu harvoin nopeassa aikataulussa. 
Kehitettävien kohteiden mukana voikin olla siirtymätiloja, mitkä siirretään 
luovutettaviin tiloihin siirtymävaiheen päätyttyä.  
 
Pitkäaikaisen toimenpideohjelman määräajan loppupuolella seurakunnan 
kiinteistöhallinta on ympäristön, talouden, terveellisyyden ja seurakunnal-
lisen toiminnan kannalta kestävällä pohjalla. Seurakunta tietää tulevaisuu-
den kiinteistökustannukset, tulevat korjaukset, tilojen varaukset ja osaa 
sopeuttaa seurakunnan tilat ja tarpeet, seurakunnan odotettavissa olevan 
koon mukaan.  
5.1.4 Luopumisohjelma 
Luopumisohjelma sisältää kaikki kiinteistöstrategian eri vaiheiden jälkeen 
myytäviksi tai muutoin luovutettaviksi tarkoitetut kiinteistöt ja rakennuk-
set.  Luopumisohjelma rakennetaan luovutettavien kohteiden mukaan. 
Luopumisohjelmaan päätyneet maa-alueet kartoitetaan luontoarvojen 
kannalta ja arvokkaat kohteet pyritään liittämään esimerkiksi METSO oh-
jelman piiriin. (Metso 2016.) Tarvittavilta osin luovutettavat maa-alueet 
kartoitetaan myytäväksi rakennusmaaksi ja esimerkiksi tonttimaaksi yh-
dessä kunnan kaavoitusosaston kanssa.  
 
Luovutettaviin rakennuksiin ja asuntoihin tehdään kuntokartoitus. Raken-
nusten myyntitilanne pyritään rakentamaan kokonaisuudeksi yhdessä kiin-
teistövälityksen ammattilaisten kanssa. Rakennushistoriallisten kohteiden, 
leirikeskusten ja muiden arvorakennusten kohdalla pyritään maksimaali-
seen näkyvyyteen myynnin aikana, että kohteiden tarjonta ulottuisi mah-
dollisimman sopiville ostajille.   
 
Ennen myyntiin asettamista kaikki luovutettava omaisuus käsitellään kirk-
koneuvostossa ja kirkkovaltuustossa sekä alistetaan lopuksi kirkkohallituk-
sen käsiteltäväksi.  
5.2 Audit-työkalun tulokset 
Tämän opinnäytetyön aikana laaditulla Audit-työkalulla ei ollut tarkoitus 
tuottaa kyselytestin tuloksia, joten tässä yhteydessä seurakuntien vastauk-
sia antaneet tahot henkilöinä on jätetty tämän työn ulkopuolelle. Opinnäy-
tetyöhön liittyvällä Audit-työkalun testaamisella pyrittiin ensisijaisesti to-
dentamaan työkalun toimintakyky sille annetussa tehtävässä. 
 
Kyselytesti toimitettiin vastaajille 21.4.2017 aamulla ja sain kolme vas-
tausta saman päivän aikana. Vastausaikaa kyselytestille annettiin kaksi 
viikkoa 5.5.2017 asti, mutta lisävastauksia tuli ainoastaan seuraavan viikon 
maanantaina 24.4.2017 kaksi kappaletta. Kaikki saapuneet vastaukset saa-
puivat siten kahden arkityöpäivän kuluessa ja vastausten kokonaismäärä 
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oli viisi vastausta kahdeksasta, kuten taulukosta 4, voidaan todeta. Vas-
tausprosentti oli näin ollen 62,5 %. Vastausten nopeudesta ja määrästä käy 
ilmi, että kysymysten asettelu oli yksinkertaisuudessaan onnistunut ja tes-
tin vaatima työaika riittävän lyhyt nopeaan vastaamiseen.  
Taulukko 4. Audit-kyselytestin tulokset. 
 
 
Kyselytestin toimivuuden luotettavuus vastaa hyvin aiemmin samalla me-
netelmällä tehtyä kyselytestiä, missä tutkijaryhmä testasi oppilaiden ym-
päristötietoisuuden oppimiskykyä eri opetusmetodein. Ottamatta kantaa 
eri opetusmetodeihin, tutkimuksen tulokset osoittavat, että opetusryh-
missä ympäristöongelmiin suhtauduttiin vakavammin ympäristöstä pide-
tyn opetuksen jälkeen kuin ennen sitä. Lisäksi tietotaso ympäristöongel-
mista lisääntyi molemmissa ryhmissä. (Laasasenaho 2016.) Audit-työkalun 
tulokset olivat yhteneväisiä Laasasenahon pieniotantaisen kyselytutkimuk-
sen kanssa.  Seurakunnat, missä kiinteistöstrategia oli laadittu ja käytössä, 
saivat korkeampia pisteitä kuin seurakunnat, missä strategiaa ei ollut käy-
tössä. Pisteiden ero oli riittävän selkeä, että niistä voidaan päätellä kysy-
mysten asettelun kertovan seurakunnan kiinteistöhallinnan tason, sekä 
avuntarpeen seurakunnassa. 
 
Audit-työkalu vaatii vielä kehittämistä. Kysymyksiä on mahdollista tarken-
taa ja sitä kautta parantaa tuloksien luotettavuutta. Tällä hetkellä Audit-
työkalun tehtävä on selvittää seurakuntien kiinteistöstrategista tasoa ja ti-
laa, mutta jatkossa työkalun kysymyksiä ja rakennetta muuttamalla, kyse-
lytestin kohdetta voitaisiin muuttaa haluttuun suuntaan. Mikäli kyselytes-
tiä käytettäisiin laajemman, koko kirkkoa koskevan kiinteistöhallinnan ta-
son määrittelemiseen, tulisi vastaajille asettaa jokin sanktio vastaamatto-
muudesta. Yksi merkittävä vaihtoehto olisi selvittää Suomen evankelis-lu-
terilaisen kirkon seurakuntien kestävän kehityksen tietotaso ja osaaminen. 
Kirkko on mukana monissa ympäristöä koskevissa yleismaailmallisissa ym-
päristöä koskevissa hankkeissa, joten seurakuntien tietotaso olisi mielen-
kiintoista selvittää myös tässä asiassa. 
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6 JOHTOPÄÄTÖKSET JA KEHITYSEHDOTUKSET 
Suomen evankelis-luterilainen kirkko on tullut tilanteeseen, missä sen on 
valittava uusi suunta kiinteistöhallinnan suhteen. Viimeisten vuosikymme-
nien aikana tapahtuneet muutokset kirkon verotusoikeudessa ja veroker-
tymässä ovat aiheuttaneet kirkon kannalta nopean muutoksen yhdessä 
kiinteistökustannusten kasvamisen kanssa. Kirkon vuosisataiset perinteet 
kymmenyksineen ja muine veroineen ovat muuttuneet yhä yhteneväisem-
miksi valtion verotuksen kanssa. Viimeisin muutos tapahtui vuoden 2016 
alusta, kun yhteisöveron kerääminen kirkolle lopetettiin ja kirkon lakisää-
teiset tehtävät päätettiin maksaa valtion budjetista indeksikorotuksineen. 
Missä vaiheessa valtio kyseenalaistaa tämän maksun budjetissaan, on vain 
ajan kysymys. 
 
Kirkon jäsenmäärä on laskenut tasaisesti 1970-luvulta, jolloin suomen vä-
estöstä 95 % kuului Suomen evankelis-luterilaiseen kirkkoon. Vuonna 2016 
enää vain 71,9 % väestöstä kuului kirkkoon. (evl.fi n.d.e.) Jäsenmäärän voi-
makas lasku yhdistettynä yhteisöjen ja yritysten kirkollisveron poistumi-
seen 1993, sekä yhteisöveron poistumiseen 2016 tarkoittaa kirkon kan-
nalta olennaista verotulojen laskua viimeisen kymmenien vuosien aikana. 
 
Kiinteistömassan ja erityisesti arvokkaiksi luokiteltujen rakennushistorial-
listen rakennusten voimakas lisääntyminen 1960–1980 -luvuilla yhdistet-
tynä laskevaan verotuloon aiheuttavat merkittäviä ongelmia seurakuntien 
taloudelle sekä kiinteistömassasta huolehtimiselle. Käytännössä jokaisessa 
seurakunnassa on ryhdytty jollain asteella kiinteistömassan realisointiin. 
 
Kiinteistöjen kunto on huolestuttava tekijä seurakuntien kiinteistöhallin-
nan kokonaisuudessa. Etenkin 1960–1980 -luvuilla uudisrakentamisessa 
käytetyt materiaalit ja rakennustavat ovat tuottaneet merkittävässä mää-
rin heikkolaatuista rakennuskantaa kautta koko maan. Myös korjausraken-
tamisessa samana ajankohtana käytetyt menetelmät ja materiaalit on 
voitu sittemmin todeta toimimattomiksi ja aiheuttaneen merkittäviä on-
gelmia rakennusten kunnolle ja sitä kautta ihmisten terveydelle. Sisäilma-
ongelmien tutkimuksen ja rakennusten sisäilman luokitusten muuttuessa, 
yhä useampi rakennus luokitellaan epäterveelliseksi ihmiselle. Tilannetta 
pyritään hallitsemaan ilmanvaihdon, lämmitysratkaisujen ja muun nykyai-
kaisen korjausrakentamisen keinoin. Todellisuutta kuitenkin on melko uu-
sienkin rakennusten käytön kieltäminen sisäilmaongelmien vuoksi, kuten 
esimerkiksi on käynyt Vantaan Mikkolan koululla, missä vain 11 vuotta 
vanha uudisrakennus asetettiin käyttökieltoon sisäilmaongelmien vuoksi. 
(Salomaa 2016.) Seurakuntien kannalta rakennuskannan ikärakenne on 
kuitenkin tiedostettu ja sen huomioon ottaminen liittyy olennaisena osana 
kiinteistöstrategisiin valmisteluihin, verotulojen laskun ohella. 
 
Suomen kirkon seurakuntien kiinteistömassan määrä on huomattava. Eri 
lähteistä riippuen kiinteistömassa sisältää noin 5 000–6 000 rakennusta 
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sekä maa-alueet. Kokonaisarvio tämän kiinteistömassan arvosta on noin 
1,6 miljardia euroa. Kirkon seurakuntien kiinteistöistä vastaavat henkilöt ja 
tahot ovat kuitenkaan harvoin rakennusalan tai maankäytön ammattilai-
sia. Linja on yhteneväinen koko kirkon hallintorakenteen läpi. Seurakun-
nissa käytännön kiinteistöjä koskevia esityksiä tekee kirkkoneuvosto kirk-
koherran johdolla. Kiinteistöasioita valmisteleva taho on kirkkohallitus, 
jonka puheenjohtajana toimii arkkipiispa. Muina jäseninä ovat piispainko-
kouksen valitsemat kaksi piispaa, kirkolliskokouksen valitsemat kaksi pap-
pia ja yhdeksän maallikkoa eri hiippakunnista. Kiinteistöasioiden kannalta 
voidaan sanoa, että kirkon kiinteistöasioista vastaavat pääosin maallikot. 
Luonnollisesti on selvää, että isoja linjoja valmistelevat työryhmät ovat 
kiinteistöalan ammattilaisia yliarkkitehdin johdolla, mutta samaan aikaan 
seurakuntatasolla kiinteistöasioista vastaavat talouspäälliköt, joiden ei 
edes oleteta olevan rakennusalan tai maankäytön ammattilaisia. 
  
Suomen kirkon tulisi selvittää kaikkien seurakuntien kiinteistömassa keski-
tetysti ja ohjaten kirkkohallituksesta käsin. Kiinteistöhallintajärjestelmän 
käyttöönoton lisäksi tulisi jakaa lisäeväitä kiinteistöjen selvittämiseen yk-
sinkertaisin työkaluin. Kirkkohallituksen kannalta olisi merkittävää selvit-
tää ensisijaisesti heikoimmassa asemassa olevien seurakuntien määrä, 
sekä paikallistaa seurakunnat. Näiden seurakuntien saattaminen seura-
kuntien keskimääräiselle tietotasolle kiinteistöhallinnassa auttaisi kirkko-
hallitusta merkittävästi kokonaisuuden hallinnassa. 
 
Kestävän kehityksen kannalta on olennaista, että Suomen evankelis-luteri-
laisen kirkon seurakuntien kiinteistöhallinta saadaan nostettua kokonai-
suudessaan tasolle, mikä mahdollistaa kiinteistömassan tunnistamisen ja 
siitä johtuvan rationalisoinnin.   
 
Talvella tehdyssä harjoitustyössä selvisi, että Säkylä-Köyliön seurakunnan 
ongelmat olivat pääosin kahdenkertaisia rakenteita, joten seurakunnan 
kiinteistöhallinnan tulevaisuus näyttää hyvältä. Tiivistettäessä kiinteistöra-
kennetta ja luotaessa pitkän aikavälin suunnitelmat maa-alueiden ja raken-
nusten käyttökustannusten kattamiseksi, saavutetaan tasapaino seura-
kunnan rakennuskannan ja verokertymän suhteen. Parhaimmillaan yksit-
täisen seurakunnan kiinteistöhallinnan tila on korjattavissa uuteen suun-
taan yksinkertaisin ja päättäväisin keinoin. 
 
Audit-työkalun jatkokäytön mahdollisuudet ovat moninaiset. Suomen kir-
kon tarpeet huomioon ottaen kyselytesti voidaan lähettää kaikkiin suomen 
seurakuntiin Kirkkohallituksesta käsin, ja velvoittaa seurakunnat vastaa-
maan testiin määräpäivään mennessä. Kyselytestin lähettäminen, kirjaa-
minen ja tuloksien taulukointi olisi toteutettavissa noin kahden kuukauden 
aikajanalla. Tällä toimenpiteellä Kirkkohallituksen olisi mahdollista saada 
nopeasti selkeä kuva seurakuntien kiinteistöstrategisista valmiuksista seu-
rakunnittain, sekä identifioida ongelmaseurakunnat yksittäin.  
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Työkalun jatkokäytön mahdollisuuksia on myös jatkaa yksittäisten seura-
kuntien kiinteistöstrategiatarpeiden kartoitusta. Kartoituksen jälkeen kiin-
teistöstrategioiden tarjoaminen seurakunnalle on yksinkertainen tapa 
työllistää useita henkilöitä usean vuoden ajaksi. Kestävän kehityksen kan-
nalta, ja kestävien elintapojen käyttöönoton nopeuttamiseksi olisi kuiten-
kin järkevämpää kehittää Audit-työkalusta kaikkia seurakuntia yhteen ko-
koava työkalu, minkä seurauksena seurakuntien kiinteistöhallinta siirtyisi 
kokonaisuudessaan kestävälle pohjalle. 
7 POHDINTA 
Opinnäytetyön tausta muodostui Säkylä-Köyliön seurakunnan tarpeesta 
selventää kiinteistöihin ja rakennuksiin kohdistuvia epäselvyyksiä. Seura-
kunnan kiinteistökustannukset nousivat hallitsemattomasti sikäli, ettei 
seurakunta tiennyt omistamiensa maa-alueiden ja rakennusten määrää. 
Seurakunnalle oli tarkoitus teettää kiinteistöstrategia, minkä avulla selven-
nettäisiin seurakunnan omistusta ja taloutta. Kesällä 2016 työlle haettiin 
tekijää avoimella kirjeellä HAMK kestävän kehityksen opiskelijoille. Työn 
laajuus huomioon ottaen, työhön liitettiin alusta alkaen 15 opintopisteen 
harjoittelujakso, sekä 15 opintopisteen opinnäytetyön laatiminen samasta 
aiheesta. Keväällä 2017 valmistuneen kiinteistöstrategian kansilehti on ku-
vattuna kuvassa 6. 
 
Työn tarpeen perustana oli Säkylän ja Köyliön seurakuntien yhdistyminen 
1.1.2016. Molempien seurakuntien talouspäälliköt olivat jääneet pois työ-
elämästä samaan aikaan ja uusi talouspäällikkö sai tehtäväkseen yhdisty-
neen Säkylä-Köyliön seurakunnan kiinteistöhallinnon selvittämisen.  
 
 
 
Kuva 6. Säkylä-Köyliön seurakunnan kiinteistöstrategian kansilehti. Ku-
vassa on Köyliön Järvisali ja Köyliön kirkon torni. 
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Tartuin työhön ilmoittamalla halukkuuteni sen tekemiseen. Puhelinhaas-
tattelun, sekä henkilökohtaisen Säkylässä pidetyn kiinteistötyöryhmän 
haastattelun jälkeen aloitin Kiinteistöstrategian laatimisen syksyllä 2016 ja 
se valmistui maaliskuussa 2017. Työn perusteet olivat minulle tuttuja. Ra-
kennusalan pohjakoulutus, alan 15 vuotta kestänyt yrittäjyys ja kiinnostus 
rakennusten energiatehokkuuteen yhdistettynä kestävän kehityksen kou-
lutukseen antoivat minulle valmiuksia työhön. Tältä pohjalta osasin arvi-
oida rakennusten kuntoa ja korjaustarpeita, menetelmiä sekä muita toi-
menpiteitä riittävässä määrin. Yhteistyö Säkylän kunnan rakennusvalvon-
nan kanssa sujui ongelmitta, keskustellessamme samalla alan kielellä. Kiin-
nostukseni karttoihin ja karttaohjelmiin oli suuresti apuna selvittäessäni 
Säkylä-Köyliön seurakunnan kiinteistöjä Satakunnan alueella.  
 
Kokonaisuuden pohtiminen tuotti väistämättä kysymyksen, mistä kaikki 
johtuu? Miksi väestön määrä vähenee Säkylä-Köyliön seurakunnassa ja 
myös Säkylän kunnassa? Onko laskettavissa, milloin kylältä hiipuvat viimei-
setkin savut? Tästä pohdinnasta työhön tuli mukaan kasvukeskus- ja valta-
väyläpolitiikka ja syiden ja seurausten etsintä. Aihetta on tutkittu usean eri 
väitöskirjan muodossa. Pohjana kaikelle oli kuitenkin kestävän kehityksen 
pohtiminen yleisellä tasolla seurakuntien kiinteistöstrategioissa, sillä sen 
avautuminen ei ollut itsestään selvää. Opinnäytetyöstä muodostui lopuksi 
toiminnallinen työelämälähtöinen ongelmanratkaisutyökalu suomen kir-
kolle ja seurakunnille. Säkylä-Köyliön kiinteistöstrategian tekemisen aikana 
selvisi, että harjoittelu- ja opinnäytetyökokonaisuus ei tule olemaan pel-
kästään kiinteistöstrategian laatiminen, vaan heti harjoittelun aikana teh-
dyn kiinteistöstrategian perään tehtävä opinnäytetyö keskittyy laajem-
paan kokonaisuuteen seurakuntien kiinteistöongelmien parissa. Työn laa-
jentaminen johtui omasta mielenkiinnostani aihepiiriin. Aluepoliittiset ky-
symykset palasivat yhä uudestaan esille, etsiessäni syytä seurakuntien kiin-
teistöpommin taustalle. Syy on nähdäkseni hyvin yksinkertainen. Väestö 
muuttaa kasvukeskuksiin ja valtaväylien varrelle, kuten Suomen valtio on 
aluepolitiikassaan halunnutkin. Väestö vähenee, verotulot laskevat, mutta 
kiinteistöt säilyvät ja vanhenevat. Tähän aluepoliittiseen aiheeseen tulisi 
keskittyä laajemmin jatkossa. Toisaalta aihe on hyvin tuttua jokapäiväi-
sessä uutisoinnissa, joten kysymys onkin enemmän poliittisesta päätök-
senteosta, kuin asioiden tiedostamisesta. 
 
Kevään 2017 jatkuessa supistin opinnäytetyön käsittämään vain kiinteistö-
strategian avaamisen ja Audit-työkalun esittelyn. Kiinteistöstrategia, mikä 
tässä opinnäytetyössä on avattu, ei sellaisenaan ole valmis yksilöity toimin-
tamalli, vaan eräänlainen tiekartta yksittäiselle seurakunnalle. Seurakunta 
laitetaan töihin, tarttumaan härkää sarvista tai nostamaan kissa pöydälle. 
Noudattamalla strategian loogista jatkumoa, päädytään epäselvästä tilan-
teesta selvitettyyn, päivitettyyn lopputilanteeseen. Siitä hetkestä eteen-
päin eteen tulevien haasteiden ennakoiminen, kohtaaminen ja reagoimi-
nen niihin on helpompaa perustusten ollessa kunnossa. Mahdollisuudet 
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tehdä pitkäntähtäimen päätöksiä paranee. Seurakuntien kiinteistöongel-
mat on tiedostettu jo melko laajalti, mutta toimenpiteet vaativat usein ul-
kopuolisen tahon vetämään selvitystyötä. Suomen evankelis-luterilaisen 
kirkon tulisi ensi sijassa selvittää kiinteistöhallinnan osaamisen taso seura-
kunnissa ja nostaa se tarvittavalle tasolle kokonaisuudessaan. Riittävä kiin-
teistöhallinnallinen taso on saavutettavissa ohjeistamalla ja kouluttamalla 
seurakuntien kiinteistöistä vastaavia tahoja. Avuntarpeessa olevat seura-
kunnat tulee kuitenkin ensin löytää.  
 
Opinnäytetyön Audit-työkalu on helppo ja halpa tapa selvittää seurakun-
tien tilaa ja on toivottavaa, että sen kehittämistä tullaan jatkamaan. Tässä 
opinnäytetyössä esitetty työkalu ei ole täysin valmis sellaisenaan. Työkalun 
idea, selvittää kymmenellä kysymyksellä seurakunnan kiinteistöhallinnan 
taso on kuitenkin selvästi toimiva. Yhteystietojen keräys vastausten yhtey-
dessä kohdistaa avuntarvitsijat. Vastaavanlainen tutkimuskokeilutesti teh-
tiin osana pedagogisia opintoja Kari Laasasenahon ja Hanna Kuuselan toi-
mesta, vaikkakin hieman eri aihepiiriä mukaillen. (Laasasenaho 2016.) Tu-
loksista selvisi ensisijaisesti kuitenkin se, että ne joille tieto on tuotettu joh-
detusti, tietävät enemmän aiheesta kuin ne, joille tieto on tullut itseohja-
tusti. Kiinteistöstrategian hankkineet ovat osaavampia kiinteistöjen pa-
rissa, kuin ne joilla sitä ei ole. Tarkoituksena ei kuitenkaan tarvitse olla kiin-
teistöstrategian teettämistä kaikille seurakunnille. Kirkolle edullisinta on 
nostaa kaikkien seurakuntien osaaminen riittävälle tasolle, kiinteistöhallin-
tajärjestelmän täysipainoisen käyttöönoton edesauttamiseksi. 
 
Opinnäytetyön tekeminen opetti minulle ennen kaikkea tutkimismetodeja 
ja tutkimuksen täsmällisyyttä. Itse aihe oli minulle helppo lähestyä ja tästä 
sainkin työlle väärän lähtökohdan. Muodostin ensin vastaukset ja aloin 
vasta sitten miettiä tutkimuskysymyksiä.  Tällä tavoin lähestymiseni aihee-
seen ei ollut mitenkään tutkinnallista. Toisaalta kyseinen tapa toimia on 
minulle luonteenomaista ja siitä syystä myös tämä työ on erittäin käytän-
nönläheinen ja työelämälähtöinen. Ohjaajan panos opinnäytetyön rapor-
tin aikaansaamiseksi muodostui erittäin tärkeäksi, johtuen edellä maini-
tuista syistä. Aikatauluni oli etenkin alun suunnitelmiini nähden utopisti-
nen, mutta supistaessani aihepiiriä aika riitti hyvin opinnäytetyön tekemi-
seen. Ammatillinen kehitykseni on jatkunut koko opinnäytetyöprosessin 
ajan. Aiempi kokemukseni rakennusalan palveluammatista on hyvin eri-
laista verrattuna kestävän kehityksen asiantuntijan työhön. Pelkkä tulos ei 
puhu puolestaan, vaan asiantuntijan sanaan tulee luottaa perustellusti ja 
sen jokaisen sanan on oltava totta. Kestävän kehityksen mukainen elämän-
tapa ja ajatusmaailma tukevat hyvin asiantuntijuuttani ja koenkin onnistu-
neeni tämän opinnäytetyön viestin perille saattamisessa. Tämän opinnäy-
tetyön on tarkoitus jatkaa jalostumistaan, joten sikäli työ on vasta alussa. 
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